jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2006/5/24 60b106/06s

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.05.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Pimmer
als Vorsitzenden und durch die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Schenk sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler und Univ. Doz. Dr. Kodek als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Gertraud D***** vertreten durch Dr. Lukas Wolff, Rechtsanwalt in Salzburg, gegen die beklagte
Partei Ing. Emerich S***** vertreten durch Dr. Herbert Pfeifer, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Aufkindigung, Gber
den Rekurs der beklagten Partei gegen den Beschluss des Landesgerichts Salzburg als Berufungsgericht vom 16. Janner
2006, GZ 54 R 258/05p-26, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Salzburg vom 18. Juni 2005, GZ 10 C 43/04s-20,
aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher Sitzung beschlossen und zu Recht erkannt:

Spruch
Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben und in der Sache selbst dahin zu Recht erkannt, dass das Urteil des
Erstgerichts mit der MaRRgabe wiederhergestellt wird, dass es zu lauten hat:

.Die gerichtliche Aufkiindigung des Bezirksgerichts Salzburg vom 4. Februar 2004, GZ 10 C 43/04s-3, wird aufgehoben.

Das Klagebegehren, der Beklagte sei schuldig, die im 2. Stockwerk des Hauses ***** yom Stiegenabsatz links gelegene
und aus Vorraum, Kiiche, Bad/WC und 3 Raumen bestehende Wohnung samt dem im Dachboden dieses Hauses links
und dort als erstes rechts gelegenen Dachbodenabteil sowie 3 Kellerabteilen im Keller dieses Hauses binnen 14 Tagen
zu rdumen und geraumt der Klagerin zu Gbergeben, wird abgewiesen.

Die Klagerin ist schuldig, dem Beklagten die mit 1.619,33 EUR (darin 269,89 EUR Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des
Verfahrens erster Instanz binnen 14 Tagen zu ersetzen."

Die Klagerin ist schuldig, dem Beklagten die mit 737,24 EUR (darin 122,87 EUR Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Die im Jahr 1922 geborene Klagerin ist Eigentimerin der Wohnung Top 7 im Haus *****,

Am 3. 10. 1942 vermieteten die Rechtsvorganger der Kldgerin diese Wohnung auf unbestimmte Zeit an den Vater des
Beklagten. In einer Zusatzvereinbarung vom 16. 5. 1952 erklarten sie unter anderem, den im Jahr 1937 geborenen
Beklagten als Mitmieter anzuerkennen und in den Mietvertrag aufzunehmen. AuBerdem verpflichteten sie sich,
hinsichtlich dieses Mietvertrags keine Kindigung auszusprechen. Mit Wirksamkeit vom 1. 1. 1992 trafen die Parteien
eine weitere Zusatzvereinbarung. Darin legten sie einen neuen Betriebskostenschlissel fest. Weiters hielten sie fest,
dass die Ubrigen Bestandteile des Mietvertrags vom 3. 10. 1942 und der Vereinbarung vom 16. 5. 1952 ,vollinhaltlich
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unverandert" aufrecht blieben.

Der Beklagte lebt seit 1939 in der Wohnung, seit seiner Verehelichung 1958 zusammen mit seiner Ehegattin. Er besitzt -
auBer einer Schrebergartenparzelle - keine weiteren Liegenschaften. Auf Grund der Erlduterungen seiner Mutter zur
Vereinbarung vom 16. 5. 1952 und der AuRerungen der Eigentiimer des Hauses ging er davon aus, die Wohnung auf
Lebenszeit nutzen zu kénnen. Daher tatigte er auch in der Zeit von 1971 bis 1997 Investitionen in die Wohnung in
Hohe von insgesamt rund 1,5 Mio S. Die Wohnung ist etwa 80 m? groR, der Beklagte hat einen Gesamtmietzins von
2,54 EUR monatlich zu bezahlen. Er verfiigt Uber eine Nettopension in Héhe von monatlich rund 2.400 EUR,
Nebeneinkulnfte lukriert er nicht mehr. Seine Ehegattin bezieht eine Nettopension in H6he von monatlich 598 EUR.Der
Beklagte lebt seit 1939 in der Wohnung, seit seiner Verehelichung 1958 zusammen mit seiner Ehegattin. Er besitzt -
auller einer Schrebergartenparzelle - keine weiteren Liegenschaften. Auf Grund der Erlduterungen seiner Mutter zur
Vereinbarung vom 16. 5. 1952 und der AuBerungen der Eigentimer des Hauses ging er davon aus, die Wohnung auf
Lebenszeit nutzen zu kénnen. Daher tatigte er auch in der Zeit von 1971 bis 1997 Investitionen in die Wohnung in
Hohe von insgesamt rund 1,5 Mio Sitzung Die Wohnung ist etwa 80 m? groR3, der Beklagte hat einen Gesamtmietzins
von 2,54 EUR monatlich zu bezahlen. Er verflgt Uber eine Nettopension in H6he von monatlich rund 2.400 EUR,
Nebeneinklnfte lukriert er nicht mehr. Seine Ehegattin bezieht eine Nettopension in Héhe von monatlich 598 EUR.

Seit Janner 1999 ist die 1946 geborene Tochter der Klagerin ebenfalls Mieterin im Haus *****_Das Mietverhaltnis wird
am 31. 12. 2006 enden, der Mietzins betragt 487,89 EUR einschlie3lich Umsatzsteuer und Betriebskosten. Die Tochter
der Klagerin bezieht eine Invalidenrente in Hohe von 347,18 EUR und eine Berufsunfahigkeitspension in Hohe von
207,31 EUR jeweils netto monatlich. Fur die Beaufsichtigung eines Hundes erhalt sie monatlich 200 EUR, die Klagerin
unterstiitzt sie mit weiteren 200 EUR monatlich. Uber weitere Einkinfte verfligt die Tochter der Kligerin nicht. Sie
Ubernachtet gelegentlich bei einer Bekannten und einmal woéchentlich bei ihrem ,Lebensgefahrten”. Dieser bewohnt
eine 50 m? groBe Wohnung in S***** Ein gemeinsames Wohnen in dieser Wohnung kénnen sich die Tochter der
Klagerin und ihr ,Lebensgefahrte" nicht vorstellen; dies wirde letzterer nicht dulden.

Die Klagerin kindigte dem Beklagten die Wohnung zundchst zum 31. 7. 2004 und dann zum 30. 6. 2004 auf und
machte Eigenbedarf fur ihre Tochter geltend. Sie selbst beziehe eine Alterspension in Héhe von 850 EUR monatlich, sei
schwer nerven- und herzkrank, gleichgewichtsgestort und gehbehindert. Sie verfuge zwar ebenfalls Uber eine
Wohnung im Haus *****_ Djese bestehe aber lediglich aus 3 Zimmern, einer kleinen Dusche, einem Vorraum und einer
Kuche. Es sei ihr daher unzumutbar, mit ihrer Tochter und dessen ,Lebensgefdhrten" diese Wohnung zu teilen und ,an
deren Lebens- und Geschlechtsgemeinschaft teilzuhaben". Die Tochter sei in der Schweiz verheiratet gewesen, die Ehe
sei 1986 geschieden worden. Uber das Vermégen ihres Ehegatten sei ein Konkursverfahren erdffnet worden; daher
habe er ihr nie Unterhaltsleistungen erbracht. 1986 sei sie ,in ihrer Not" nach S***** zurtickgekehrt und habe bis 2001
als Serviererin gearbeitet. Diese Arbeit habe aber zu einer unheilbaren Arthrose geflihrt, weshalb sie seit 2001
Invalidenrente und Berufsunfahigkeitspension beziehe. Bei Abschluss der Zusatzvereinbarung im Jahr 1992 sei nicht
vorhersehbar gewesen, dass die Tochter in eine existenzielle, durch ihre Erkrankung bedingte Notlage geraten wirde.
Sie kénnte zwar von ihren Einklnften leben, benétige dafir aber die (unentgeltliche) Wohnmoglichkeit in der an den
Beklagten vermieteten Wohnung. Dieser lebe mit seiner Ehegattin in gut situierten Verhaltnissen. Der von der Klagerin
abgegebene Kindigungsverzicht sei unwirksam, weil er weder fUr eine bestimmte noch eine bestimmbare Zeit erklart
worden sei; jedenfalls sei er nunmehr sittenwidrig.

Der Beklagte verwies in seinen Einwendungen gegen die gerichtliche Aufkiindigung auf den von der Klagerin erklarten
Kindigungsverzicht; dieser sei wirksam und beachtlich. Eine vorzeitige Kindigung trotz Kundigungsverzichts sei
allenfalls aus beim anderen Teil liegenden Grinden mdglich; derartige Griinde mache die Klagerin aber gar nicht
geltend. Im Ubrigen sei kein dringender Eigenbedarf der Tochter der Kldgerin im Sinne des & 30 Abs 2 Z 8 MRG bzw §
19 Abs 2 Z 5 MG gegeben. Sie verflige Gber eine Wohnung im Haus *****; der dort von ihr bezahlte Mietzins kénnte
Uber ihren Antrag herabgesetzt werden, weil er weit Uberhoht sei. AuBerdem wohne die Klagerin ebenfalls in einer 100
m? groRen Wohnung im selben Haus wie ihre Tochter; es sei den beiden durchaus zumutbar, gemeinsam in dieser
Wohnung zu leben. Da die Klagerin ihrer Tochter gegentber unterhaltspflichtig sei, sei sie sogar zu deren Aufnahme in
die Wohnung verpflichtet. SchlieRlich waren bei einer allfalligen Interessenabwagung die erheblichen Investitionen des
Beklagten in die Wohnung zu berlcksichtigen. Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf, ohne das
Raumungsbegehren abzuweisen. Die Vereinbarung des Kindigungsverzichts sei nicht sittenwidrig. Die Parteien seien
weder 1952 noch 1992 unter irgendeinem Druck gestanden, fur die Klagerin sei auch vorhersehbar gewesen, dass
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durch den Kundigungsverzicht eine zeitlich unabsehbar lange Bindung eintreten werde. Die nunmehr eingetretenen
Umstande, auf die die Klagerin die Aufkindigung stltze, seien auf ihrer Seite und nicht auf Seite des Beklagten als
Mieter eingetreten. Der Aufkiindigung stehe daher der wirksame Kuindigungsverzicht entgegen. Das Berufungsgericht
hob diese Entscheidung auf und verwies die Rechtssache an das Erstgericht zur Verfahrenserganzung zuruck. Es
sprach aus, dass der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zul3ssig sei; es fehle Rechtsprechung zur Frage, ob auch im
Anwendungsbereich des MRG ein vom Bestandgeber abgegebener Kindigungsverzicht aus einem wichtigen Grund,
der nicht in der Person des Bestandnehmers liegt, durchbrochen werden kénne. Bestandverhdltnisse kénnten als
Dauerschuldverhaltnisse vom Bestandgeber aus wichtigen Grinden aufgelést werden, wenn ihm die
Aufrechterhaltung nicht mehr zumutbar sei. Die Grinde daflr mussten zwar grundsatzlich in der Person des
Bestandnehmers liegen, der Oberste Gerichtshof habe aber in der Entscheidung 3 Ob 274/02v ausgesprochen, dass
die Entbindung des Bestandgebers von der Rechtswirkung eines vereinbarten Kindigungsverzichts aus wichtigem
Grund bei nicht unter die Anwendbarkeit des MRG fallenden Bestandverhaltnissen nicht notwendigerweise durch die
Person des Bestandnehmers bedingt sein misse. Das Rekursgericht vertrat die Auffassung, es sei nicht ersichtlich,
weshalb bei dem MRG unterliegenden Bestandverhaltnissen ,etwas anderes zu gelten habe". Dem durch das MRG
gewahrten besonderen Bestandsschutz kénne ohnehin im Rahmen der Interessenabwagung (Auflosungs- versus
Bestandsinteresse) zum Durchbruch verholfen werden; zumindest ,in Extremfallen" misse es demnach mdglich sein,
dass der Bestandgeber die Vertragsauflosung erreichen kénne. Die Klagerin habe 1952 nicht damit rechnen kénnen,
dass ihre damals 6-jahrige Tochter Uber 50 Jahre spater einen dringenden Eigenbedarf an der Wohnung haben kénnte.
Der Hinweis des Beklagten auf die 1992 bereits bestehende Notlage der Tochter der Klagerin verstoRe gegen das
Neuerungsverbot; im Ubrigen stamme diese Zusatzvereinbarung von ihm selbst. Die finanziellen Verhiltnisse der
Klagerin und deren Tochter einerseits sowie jene des Beklagten und dessen Ehegattin andererseits, der minimale, vom
Beklagten zu entrichtende Mietzins und der Umstand, dass die Tochter der Klagerin derzeit einen fir ihre
Einkommensverhéltnisse sehr hohen Mietzins zu bezahlen habe, rechtfertigten nicht nur die Annahme, dass die
Voraussetzungen des & 30 Abs 2 Z 8 MRG vorliegen, sondern auch eine Durchbrechung des Kundigungsverzichts.
Allerdings habe das Erstgericht nicht die Zumutbarkeit des Zusammenwohnens der Kldgerin und ihrer Tochter gepruft.
Deren besonders genaue Priifung sei jedoch notwendig, um die Frage des Eigenbedarfs beantworten zu kdnnen. Der
Rekurs des Beklagten ist zulassig; er ist auch berechtigt.Der Beklagte verwies in seinen Einwendungen gegen die
gerichtliche Aufkiindigung auf den von der Klagerin erklarten Kindigungsverzicht; dieser sei wirksam und beachtlich.
Eine vorzeitige Kindigung trotz Kiindigungsverzichts sei allenfalls aus beim anderen Teil liegenden Griinden maoglich;
derartige Griinde mache die Kl&gerin aber gar nicht geltend. Im Ubrigen sei kein dringender Eigenbedarf der Tochter
der Klagerin im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG bzw Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 5, MG gegeben. Sie
verflige Uber eine Wohnung im Haus *****; der dort von ihr bezahlte Mietzins kdnnte Uber ihren Antrag herabgesetzt
werden, weil er weit Uberhoht sei. AuRerdem wohne die Klagerin ebenfalls in einer 100 m? groRen Wohnung im selben
Haus wie ihre Tochter; es sei den beiden durchaus zumutbar, gemeinsam in dieser Wohnung zu leben. Da die Klagerin
ihrer Tochter gegeniiber unterhaltspflichtig sei, sei sie sogar zu deren Aufnahme in die Wohnung verpflichtet.
SchlieBlich waren bei einer allfalligen Interessenabwagung die erheblichen Investitionen des Beklagten in die Wohnung
zu berucksichtigen. Das Erstgericht hob die Aufkindigung auf, ohne das Raumungsbegehren abzuweisen. Die
Vereinbarung des Kundigungsverzichts sei nicht sittenwidrig. Die Parteien seien weder 1952 noch 1992 unter
irgendeinem Druck gestanden, fur die Klagerin sei auch vorhersehbar gewesen, dass durch den Kindigungsverzicht
eine zeitlich unabsehbar lange Bindung eintreten werde. Die nunmehr eingetretenen Umstande, auf die die Klagerin
die Aufkiindigung stutze, seien auf ihrer Seite und nicht auf Seite des Beklagten als Mieter eingetreten. Der
Aufkindigung stehe daher der wirksame Kindigungsverzicht entgegen. Das Berufungsgericht hob diese Entscheidung
auf und verwies die Rechtssache an das Erstgericht zur Verfahrenserganzung zurtick. Es sprach aus, dass der Rekurs
an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei; es fehle Rechtsprechung zur Frage, ob auch im Anwendungsbereich des
MRG ein vom Bestandgeber abgegebener Klindigungsverzicht aus einem wichtigen Grund, der nicht in der Person des
Bestandnehmers liegt, durchbrochen werden kénne. Bestandverhaltnisse kdnnten als Dauerschuldverhaltnisse vom
Bestandgeber aus wichtigen Grinden aufgeldst werden, wenn ihm die Aufrechterhaltung nicht mehr zumutbar sei. Die
Grinde dafir mussten zwar grundsatzlich in der Person des Bestandnehmers liegen, der Oberste Gerichtshof habe
aber in der Entscheidung3 Ob 274/02v ausgesprochen, dass die Entbindung des Bestandgebers von der
Rechtswirkung eines vereinbarten Kindigungsverzichts aus wichtigem Grund bei nicht unter die Anwendbarkeit des
MRG fallenden Bestandverhaltnissen nicht notwendigerweise durch die Person des Bestandnehmers bedingt sein
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musse. Das Rekursgericht vertrat die Auffassung, es sei nicht ersichtlich, weshalb bei dem MRG unterliegenden
Bestandverhdltnissen ,etwas anderes zu gelten habe". Dem durch das MRG gewahrten besonderen Bestandsschutz
kénne ohnehin im Rahmen der Interessenabwagung (Auflésungs- versus Bestandsinteresse) zum Durchbruch
verholfen werden; zumindest ,in Extremfdllen" misse es demnach moglich sein, dass der Bestandgeber die
Vertragsauflésung erreichen kdnne. Die Klagerin habe 1952 nicht damit rechnen kénnen, dass ihre damals 6-jahrige
Tochter Uber 50 Jahre spater einen dringenden Eigenbedarf an der Wohnung haben kdnnte. Der Hinweis des
Beklagten auf die 1992 bereits bestehende Notlage der Tochter der Klagerin verstol3e gegen das Neuerungsverbot; im
Ubrigen stamme diese Zusatzvereinbarung von ihm selbst. Die finanziellen Verhiltnisse der Klagerin und deren
Tochter einerseits sowie jene des Beklagten und dessen Ehegattin andererseits, der minimale, vom Beklagten zu
entrichtende Mietzins und der Umstand, dass die Tochter der Kldgerin derzeit einen fiir ihre Einkommensverhaltnisse
sehr hohen Mietzins zu bezahlen habe, rechtfertigten nicht nur die Annahme, dass die Voraussetzungen des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG vorliegen, sondern auch eine Durchbrechung des Kindigungsverzichts.
Allerdings habe das Erstgericht nicht die Zumutbarkeit des Zusammenwohnens der Kldgerin und ihrer Tochter gepruft.
Deren besonders genaue Priifung sei jedoch notwendig, um die Frage des Eigenbedarfs beantworten zu kdnnen. Der
Rekurs des Beklagten ist zulassig; er ist auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

1. Der Beklagte macht geltend, der gerichtlichen Aufkindigung der Klagerin stehe deren zweifach erklarter
Kindigungsverzicht entgegen. Dessen Wirksamkeit bestreitet die Klagerin in ihrer Rekursbeantwortung (durchaus
zutreffend; vgl Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 21 [2004] § 33 MRG Rz 7; ebenso Wirth in Rummel,
ABGB3 [2000] § 1116 Rz 7; Iro in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB [2005] § 1116 Rz 2 je mwN) an sich zwar nicht
mehr. Sie meint aber, trotzdem zur vorzeitigen Kindigung berechtigt zu sein, weil ihr die Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses im Hinblick auf den dringenden Eigenbedarf unzumutbar geworden sei.1. Der Beklagte macht
geltend, der gerichtlichen Aufkiindigung der Klagerin stehe deren zweifach erklarter Kiindigungsverzicht entgegen.
Dessen Wirksamkeit bestreitet die Klagerin in ihrer Rekursbeantwortung (durchaus zutreffend; vergleiche
Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 21 [2004] Paragraph 33, MRG Rz 7; ebenso Warth in Rummel, ABGB?
[2000] Paragraph 1116, Rz 7; Iro in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB [2005] Paragraph 1116, Rz 2 je mwN) an sich
zwar nicht mehr. Sie meint aber, trotzdem zur vorzeitigen Kindigung berechtigt zu sein, weil ihr die Aufrechterhaltung
des Mietverhaltnisses im Hinblick auf den dringenden Eigenbedarf unzumutbar geworden sei.

2. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs gelten die Grundsatze fur die Auflésung von
Dauerschuldverhaltnissen aus wichtigen Grinden auch fir sonstige Dauerrechtsverhaltnisse wie Dienstbarkeiten und
ahnliche Gebrauchsrechte, aber auch fur Bestandverhaltnisse. lhre Aufldsung kann allerdings wegen der starkeren
dinglichen Bindung nur ,auBerstes Notventil" sein; die fur die Auflésung in Betracht kommenden Grinde mussen ein
noch grolReres Gewicht haben als jene, die fur die Auflosung von Dauerschuldverhaltnissen genigen (RIS-Justiz
RS0018813, RS0027780). Es mussen jedenfalls Umstdnde vorliegen, die den Aufldsungsgriinden des§ 1118 ABGB an
Bedeutung nahekommen (4 Ob 145/04h = EWr 1/33/83 mwN)2. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs gelten die Grundsatze fur die Auflésung von Dauerschuldverhaltnissen aus wichtigen Grinden auch fur
sonstige Dauerrechtsverhdltnisse wie Dienstbarkeiten und ahnliche Gebrauchsrechte, aber auch fur
Bestandverhaltnisse. Ihre Auflésung kann allerdings wegen der starkeren dinglichen Bindung nur ,duerstes Notventil"
sein; die fur die Auflésung in Betracht kommenden Griinde mussen ein noch gréReres Gewicht haben als jene, die fur
die Auflésung von Dauerschuldverhaltnissen genligen (RIS-Justiz RS0018813, RS0027780). Es mussen jedenfalls
Umstande vorliegen, die den Auflésungsgrinden des Paragraph 1118, ABGB an Bedeutung nahekommen (4 Ob
145/04h = EWr 1/33/83 mwN).

Einer derartigen Auflésung steht an sich auch die Unkindbarkeit des Dauerschuldverhaltnisses nicht entgegen (RIS-
Justiz RS0018368), also auch nicht ein vom Bestandgeber erklarter Kindigungsverzicht (RIS-JustizRS0021107,
RS0018294). Dabei war es allerdings jahrzehntelang herrschende Meinung, dass dem Bestandgeber aus gewichtigen, in
der Person des Bestandnehmers gelegenen Griinden die Fortsetzung des Bestandverhaltnisses nicht mehr zumutbar
sein musste (RIS-Justiz RS0021107; jlingst4 Ob 145/04h; ebenso Wurth, aaO; Wurth/Zingher/Kovanyi, aa0).

In der Entscheidung3 Ob 274/02v (= SZ 2002/160 = wobl 2004/87 [Werkusch]) hielt der Oberste Gerichtshof
demgegenuber die Entbindung des Bestandgebers von der Rechtswirkung eines vereinbarten Kindigungsverzichts aus
wichtigem Grund bei nicht unter die Anwendbarkeit des MRG fallenden Bestandverhdltnissen nicht fir
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notwendigerweise durch die Person des Bestandnehmers bedingt; vielmehr kénnten sich doch auch andere Grinde
fur die Unzumutbarkeit der weiteren Bindung an einen Kundigungsverzicht verwirklicht haben (in diesem Sinn
nunmehr auch Binder in Schwimann, ABGB? [2006] § 1113 Rz 7).In der Entscheidung 3 Ob 274/02v (= SZ 2002/160 =
wobl 2004/87 [Werkusch]) hielt der Oberste Gerichtshof demgegentber die Entbindung des Bestandgebers von der
Rechtswirkung eines vereinbarten Kindigungsverzichts aus wichtigem Grund bei nicht unter die Anwendbarkeit des
MRG fallenden Bestandverhadltnissen nicht fur notwendigerweise durch die Person des Bestandnehmers bedingt;
vielmehr kénnten sich doch auch andere Grunde fur die Unzumutbarkeit der weiteren Bindung an einen
Kandigungsverzicht verwirklicht haben (in diesem Sinn nunmehr auch Binder in Schwimann, ABGB? [2006] Paragraph
1113, Rz 7).

3. Es ist zwischen den Parteien nicht strittig, dass das hier zu beurteilende Bestandverhdltnis in den
Anwendungsbereich der mietrechtlichen (Sonder-)Bestimmungen fallt. Ob die in der Entscheidung3 Ob 274/02v
entwickelten Grundsatze auch in einem solchen Fall zu berucksichtigen sind, kann hier allerdings dahin gestellt
bleiben:

Sowohl nach 8 19 Abs 2 Z 5 MG als auch nach 8 30 Abs 2 Z 8 MRG konnte bzw kann der Vermieter den Mietvertrag
kiindigen, wenn er die gemieteten Wohnraume fur sich selbst oder fir Verwandte in absteigender Linie dringend
bendtigt und ihm oder der Person, fur die der Mietgegenstand bendtigt wird, aus der Aufrechterhaltung des
Mietvertrags ein unverhaltnismafig grolRerer Nachteil erwichse als dem Mieter aus der Kindigung. Sowohl nach
Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 5, MG als auch nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG konnte bzw kann der
Vermieter den Mietvertrag kundigen, wenn er die gemieteten Wohnraume fir sich selbst oder fur Verwandte in
absteigender Linie dringend benétigt und ihm oder der Person, fiir die der Mietgegenstand bendtigt wird, aus der
Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhaltnismaRig groBerer Nachteil erwilichse als dem Mieter aus der
Kindigung.

Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs fehlt der dringende Eigenbedarf jedenfalls dann, wenn dem
Bedarf des Vermieters durch eine entsprechende Neuverteilung der ihm zur Verfigung stehenden Raume abgeholfen
werden kann. Dabei muss nach einer solchen Neuverteilung fir den Vermieter und seine allfalligen Mitbewohner zwar
ein menschenwrdiges Wohnen moglich sein, im Einzelfall muss aber nicht immer ein durchschnittlicher neuzeitlicher

Wohnungsstandard erreicht werden (1 Ob 507/95 = wobl 1997/9 [Wirth];
2 Ob 257/98b = immolex 1999/35).

Der Beklagte hat dazu vorgebracht, die Kldgerin wohne in einer 100 m? groRen Wohnung; es sei ihr daher durchaus
zumutbar, gemeinsam mit ihrer Tochter in dieser Wohnung zu leben. Die Klagerin hat dem lediglich entgegen gehalten,
sie sei schwer nerven- und herzkrank, gleichgewichtsgestort und gehbehindert. Ihre Wohnung bestehe aus 3 Zimmern,
einer kleinen Dusche, einem Vorraum und einer Kiche. Es sei ihr unzumutbar, mit ihrer Tochter und dessen
.Lebensgefahrten" diese Wohnung zu teilen und ,an deren Lebens- und Geschlechtsgemeinschaft teilzuhaben".

Selbst wenn man im Sinne der jungeren Rechtsprechung (1 Ob 507/95) nicht ,kleinlich" den ,Nachkriegsstandard"
anwendet, scheint es auf Grund dieses Vorbringens der Klagerin fraglich, ob der von ihr geltend gemachte Eigenbedarf
Uberhaupt die Voraussetzungen der 8 19 Abs 2 Z 5 MG, § 30 Abs 2 Z 8 MRG erfillen wiirde. So wurde etwa in der
Entscheidung 2 Ob 257/98b die gerichtliche Aufkiindigung einer Frau aufgehoben, die den Eigenbedarf darauf gestutzt
hatte, dass sie sich ihre 68 m? groBe Wohnung mit ihrer frisch geschiedenen Tochter und der neunjahrigen Enkelin
teilen musste. Im vorliegenden Fall verfiigt die Klagerin Gber 3 Zimmer, wobei weder ihrem Vorbringen noch dem
Akteninhalt entnommen werden kann, weshalb sie nicht eines dieser Zimmer ihrer Tochter zur Verfligung stellen
kdonnte. Dass dies zwingend mit einer Teilnahme ihrerseits an der ,Lebens- und Geschlechtsgemeinschaft" ihrer
Tochter und deren ,Lebensgefdahrten" verbunden ware, ist nicht unbedingt nachvollziehbar, verfigt letzterer doch
Uber eine eigene Wohnung; ein standiges gemeinsames Wohnen sieht diese Form der ,Lebensgemeinschaft" nach den
Feststellungen der Vorinstanzen aber ohnehin nicht vor. Auch wenn der bloRBe Hinweis auf die Moglichkeit einer
Neuverteilung der vorhandenen Wohnraume allein nicht ausreicht, um schon den Eigenbedarf des Vermieters
verneinen zu kdnnen (1 Ob 507/95; 2 Ob 257/98b), kann im vorliegenden Verfahren nicht unberucksichtigt bleiben,
dass selbst das Vorliegen eines Kindigungsgrunds im Sinne der § 19 MG, § 30 MRG allein nicht ausreichen wirde, um
Unzumutbarkeit des Bestandverhaltnisses fur die Klagerin und damit die Méglichkeit einer vorzeitigen Auflésung trotz
Kindigungsverzichts annehmen zu kénnen (Warth in Rummel, ABGB® [2000] § 1116 Rz 7 mwN). Selbst bei Vorliegen
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der Voraussetzungen der § 19 Abs 2 Z 5 MG, § 30 Abs 2 Z 8 MRG ware es deshalb an der Klagerin gelegen darzulegen,
inwieweit die Auflésung des Mietverhdltnisses mit dem Beklagten als ,dullerstes Notventil' notwendig wadre
beziehungsweise worin die Grinde von so groBem Gewicht liegen, dass sie den Auflésungsgrinden des § 1118 ABGB
an Bedeutung nahekommen. Eine derartige Begrindung enthilt im Ubrigen auch der angefochtene
Aufhebungsbeschluss nicht.Selbst wenn man im Sinne der jungeren Rechtsprechung (1 Ob 507/95) nicht ,kleinlich"
den ,Nachkriegsstandard" anwendet, scheint es auf Grund dieses Vorbringens der Klagerin fraglich, ob der von ihr
geltend gemachte Eigenbedarf Gberhaupt die Voraussetzungen der Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 5, MG, Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 8, MRG erfillen wirde. So wurde etwa in der Entscheidung 2 Ob 257/98b die gerichtliche Aufkiindigung
einer Frau aufgehoben, die den Eigenbedarf darauf gestitzt hatte, dass sie sich ihre 68 m? groRe Wohnung mit ihrer
frisch geschiedenen Tochter und der neunjdhrigen Enkelin teilen musste. Im vorliegenden Fall verfiigt die Klagerin
Uber 3 Zimmer, wobei weder ihrem Vorbringen noch dem Akteninhalt enthommen werden kann, weshalb sie nicht
eines dieser Zimmer ihrer Tochter zur Verfigung stellen kdnnte. Dass dies zwingend mit einer Teilnahme ihrerseits an
der ,Lebens- und Geschlechtsgemeinschaft" ihrer Tochter und deren ,Lebensgeféhrten" verbunden ware, ist nicht
unbedingt nachvollziehbar, verfugt letzterer doch Uber eine eigene Wohnung; ein standiges gemeinsames Wohnen
sieht diese Form der ,Lebensgemeinschaft" nach den Feststellungen der Vorinstanzen aber ohnehin nicht vor. Auch
wenn der bloRBe Hinweis auf die Mdglichkeit einer Neuverteilung der vorhandenen Wohnraume allein nicht ausreicht,
um schon den Eigenbedarf des Vermieters verneinen zu kénnen (1 Ob 507/95; 2 Ob 257/98b), kann im vorliegenden
Verfahren nicht unbericksichtigt bleiben, dass selbst das Vorliegen eines Kiindigungsgrunds im Sinne der Paragraph
19, MG, Paragraph 30, MRG allein nicht ausreichen wirde, um Unzumutbarkeit des Bestandverhaltnisses fir die
Klagerin und damit die Moglichkeit einer vorzeitigen Auflosung trotz Kindigungsverzichts annehmen zu kdnnen
(Warth in Rummel, ABGB? [2000] Paragraph 1116, Rz 7 mwN). Selbst bei Vorliegen der Voraussetzungen der Paragraph
19, Absatz 2, Ziffer 5, MG, Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG ware es deshalb an der Klagerin gelegen darzulegen,
inwieweit die Aufldsung des Mietverhdltnisses mit dem Beklagten als ,dullerstes Notventil' notwendig ware
beziehungsweise worin die Grinde von so groBem Gewicht liegen, dass sie den Auflésungsgrinden des Paragraph
1118, ABGB an Bedeutung nahekommen. Eine derartige Begriindung enthalt im Ubrigen auch der angefochtene
Aufhebungsbeschluss nicht.

4. Wenn aber die Voraussetzungen fur eine Kindigung trotz Kiindigungsverzichts grundsatzlich fehlen, kann die Frage
dahin gestellt bleiben, ob (auch) bei unter die Anwendbarkeit des MRG fallenden Bestandverhaltnissen die gewichtigen
Grinde in anderen Umstanden liegen kénnen und nicht in der Person des Bestandnehmers liegen mussen. Jedenfalls
erubrigt sich aber die vom Berufungsgericht als notwendig angesehene Verfahrenserganzung durch das Erstgericht.
Gemal 8 519 Abs 2 letzter Satz ZPO war demnach in der Sache selbst zu entscheiden und das Ersturteil wieder
herzustellen (Zechner in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] § 519 Rz 109 mwN). Dabei war allerdings im Rahmen einer
Maligabebestatigung zu berilcksichtigen, dass es das Erstgericht verabsaumt hat, das Raumungsbegehren abzuweisen
(vgl Weixelbraun in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] § 572 Rz 12). Die Kostenentscheidung grindet auf §§ 41, 50 ZPO.4.
Wenn aber die Voraussetzungen fur eine Kindigung trotz Kindigungsverzichts grundsatzlich fehlen, kann die Frage
dahin gestellt bleiben, ob (auch) bei unter die Anwendbarkeit des MRG fallenden Bestandverhaltnissen die gewichtigen
Grinde in anderen Umstanden liegen kdnnen und nicht in der Person des Bestandnehmers liegen mussen. Jedenfalls
erubrigt sich aber die vom Berufungsgericht als notwendig angesehene Verfahrenserganzung durch das Erstgericht.
Gemal3 Paragraph 519, Absatz 2, letzter Satz ZPO war demnach in der Sache selbst zu entscheiden und das Ersturteil
wieder herzustellen (Zechner in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] Paragraph 519, Rz 109 mwN). Dabei war allerdings im
Rahmen einer Maligabebestatigung zu berlcksichtigen, dass es das Erstgericht verabsdaumt hat, das
Raumungsbegehren abzuweisen vergleiche Weixelbraun in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] Paragraph 572, Rz 12). Die
Kostenentscheidung griindet auf Paragraphen 41,, 50 ZPO.

Anmerkung

E80725 60b106.06s
Schlagworte

Kennung XPUBL Diese Entscheidung wurde verdffentlicht in immolex 2007,52/24 - immolex 2007/24 XPUBLEND
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0OGH0002:2006:00600B00106.065.0524.000
Dokumentnummer


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1118
https://www.jusline.at/entscheidung/326267
https://www.jusline.at/entscheidung/312656
https://www.jusline.at/entscheidung/326267
https://www.jusline.at/entscheidung/312656

JJT_20060524_OGH0002_00600B00106_0650000_000

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2006/5/24 6Ob106/06s
	JUSLINE Entscheidung


